
AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA  PESQUISA DE MERCADO 
CONDOMÍNIO VIVA VISTA ARAUCÁRIA 

 
 

 Processo número 1008522-98.2021.8.26.0604 
 Matriculas número: 181-317  PMS: 2.260.1374.169.0.01  
 Av. D, 96 - Loteamento Residencial Viva Vista, Sumaré  
 Registro de Imóveis de Sumaré - SP 

 

CARACTERISTICAS DO IMÓVEL: 

Apartamento nº 32A, "Tipo A2", localizado no 4º pavimento tipo (3º andar), do Bloco A, 
do CONDOMÍNIO VIVA VISTA ARAUCÁRIA, situado na Avenida D, nº 96, do loteamento 
denominado "Residencial Viva Vista", Distrito de Nova Veneza, Município e Comarca de 
Sumaré/SP, com as seguintes áreas e fração ideal: 
ÁREA PRIVATIVA TOTAL..................................................................57,940m² 
ÁREA DE USO COMUM.....................................................................63,424m² 
ÁREA REAL TOTAL...........................................................................121,364m² 
FRAÇÃO IDEAL NO TERRENO (%)..................................................0,61163% 
FRAÇÃO IDEAL (m² terreno).............................................................62,50m² 
Caberá à unidade uma vaga de garagem descoberta, localizada de forma indeterminada 
na área de uso comum do empreendimento. 
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 LOCALIZAÇÃO:  
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Matrícula: 

 
 

 
Considerações: 
 
Em vista da penhora do imóvel nos autos do processo nº 1012668-65.2023.8.26.0006 realizamos 
uma pesquisa de mercado, para fins de avaliação, utilizando como base os imóveis com 
características semelhantes da região, com o intuito de viabilização da venda do bem em leilão. 
 
As informações aqui apresentadas, têm como base documentos apresentados no processo onde 
o imóvel se situa.  
 
O imóvel avaliando possui os seguintes melhoramentos públicos convencionais: Rede de energia 
elétrica domiciliar; rede de iluminação pública da rua; rede pública de telefonia fixa; rede pública 
de água encanada; rede pública de esgoto sanitário, guias e sarjetas e pavimentação asfáltica. 
 
O desenvolvimento deste trabalho teve como observação a pesquisa de elementos comparativos, 
considerando imóveis similares ao que será praceado.  
 

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: é comumente utilizado preferencialmente 
na busca do valor de mercado de apartamentos, pontos comerciais sempre que houver dados 
semelhantes suficientes ao avaliando. 
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AMOSTRA - PESQUISA DE MERCADO 
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Conclui-se então a Avaliação do imóvel e baseando-se no valor de mercado do imóvel de 
57,940m², tem em média o valor de R$ 262.711,54 (Duzentos e sessenta e dois mil, 
setecentos e onze reais e cinquenta e quatro centavos) para o mês de março de 2025.  

 
São Paulo, 20 de março de 2025. 
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Dados Cadastrais do Imóvell 

CONDOMÍNIO VIVA VISTA ARAUCÁRIA  
Matriculas número: 181-317  

Av. Cândido José Ribeiro, 96 - Loteamento Residencial Viva Vista, Sumaré 
Registro de Imóveis de Sumaré - SP 

 
I N T R O D U Ç Ã O 
 
Processo número 1008522-98.2021.8.26.0604, onde figuram como autor 
Condomínio Viva Vista Araucária.
 
O B J E T I V O 

Visa determinar o valor de mercado do imóvel situado nesta cidade e Comarca de 
Sumaré - SP, descrito na matrícula número 181-317 

 

 
IMÓVEIS: 

 

Apartamento nº 32A, "Tipo A2", localizado no 4º pavimento tipo (3º andar), do Bloco A, do 
CONDOMÍNIO VIVA VISTA ARAUCÁRIA, situado na Avenida D, nº 96, do loteamento 
denominado "Residencial Viva Vista", Distrito de Nova Veneza, Município e Comarca de 
Sumaré/SP, com as seguintes áreas e fração ideal: 

ÁREA PRIVATIVA TOTAL.................................................................57,940m² 
ÁREA DE USO COMUM.....................................................................63,424m² 
ÁREA REAL TOTAL...........................................................................121,364m² 
FRAÇÃO IDEAL NO TERRENO (%)..................................................0,61163% 
FRAÇÃO IDEAL (m² terreno).............................................................62,50m² 

Caberá à unidade uma vaga de garagem descoberta, localizada de forma indeterminada na área 
de uso comum do empreendimento. 
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A metodologia empregada nesta avaliação, em conformidade com as normativas estabelecidas pela 
Resolução COFECI 1066/07 e pelo Ato Normativo 001/2011 do COFECI, bem como considerando o 
item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, baseou-se no "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado". 

 
Por meio deste método, foram analisadas as distintas tendências e flutuações do mercado imobiliário, 
buscando identificar imóveis com características semelhantes, denominados imóveis referenciais. 
Esses imóveis foram utilizados como base de comparação para avaliar o imóvel em questão. Através 
da ponderação dos dados obtidos durante essa comparação, foi possível determinar o valor do imóvel 
em avaliação. 

 
Essa abordagem permitiu uma análise criteriosa e contextualizada, levando em conta as nuances do 
mercado e as características específicas dos imóveis comparáveis para chegar a uma avaliação 
precisado valor do imóvel em questão. 

 
 

COMPARATIVOS COM 04 IMOVEIS DA REGIÃO 
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Aplicação da média de valores obtido por m². 

 

57,94 m² X R$ 4.116,19= R$ 238.492,04 

 

 

 

 

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 1

00
85

22
-9

8.
20

21
.8

.2
6.

06
04

 e
 c

ód
ig

o 
Xw

C
xo

W
w

o.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

R
EN

O
 C

AE
TA

N
O

 P
IN

H
EI

R
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
7/

03
/2

02
5 

às
 1

7:
26

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
SM

R
25

70
03

49
76

0 
   

 .

fls. 273



 

 

  
 

Em conclusão, após pesquisa de imóveis no mesmo edifício com características semelhantes e a 
aplicação do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, juntamente com a análise das 
características e atributos dos dados obtidos, utilizando técnicas de homogeneização para 
determinar o valor, considerando as diversas tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, 
concluímos que o valor de mercado do imóvel para o mês de março de 2025 é de R$ 238.492,04 
(Duzentos e trinta e oito mil, quatrocentos e noventa e dois reais e quatro centavos). 

Essa avaliação reflete não apenas o valor intrínseco do imóvel, mas também sua posição relativa 
em relação ao mercado atual, proporcionando uma estimativa justa e fundamentada. 
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